Sygn. akt Il Ca 184/14

WYROK W IMIENIU RZECZPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 8 pazdziernika 2014r.
Sad Okregowy w Bydgoszczy || Wydziat Cywilny Odwotawczy w sktadzie:
Przewodniczacy  SSO Piotr Starosta
Sedziowie SO Wojciech Borodziuk
SO Janusz Kasnowski (spr.)
Protokolant sekr. sgdowy Tomasz Rapacewicz
po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2014r. w Bydgoszczy na rozprawie
sprawy z powddztwa W. G. i R. G. przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w I. o0 nakazanie

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Inowroctawiu z dnia 19 listopada 2013r.
sygn. akt I C 1364/13

oddala apelacje.

Na oryginale wtasciwe podpisy
I1Cal84 /14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 19 listopada 2013r. Sgd Rejonowy w Inowroctawiu nakazat pozwanej
Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w |. podtgczenie centralnego ogrzewania w lokalu mieszkalnym
(...) stanowigcym wtasnosé powoddw W. G. i R. G. ; nie obcigzyt pozwanej Wspdlnoty obowigzkiem
zwrotu kosztéw postepowania powodom.

Sad ustalit, ze w dniu 24 wrzesnia 2012r. cztonkowie pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej budynku przy
ul. (...) w I. podjeli uchwate nr (...)o odfaczeniu centralnego ogrzewania w lokalu nr (...), ktérego
wiascicielami sg powodowie W. G. i R. G.. Powodowie nie brali udziatu w gtosowaniu. Pismem z dnia
27.09.2012r. zarzadca nieruchomosci poinformowat o powyzszym powoddéw na piSmie, umieszczajac
informacje w drzwiach lokalu. Na wniosek powodéw w dniu 28.11.2012r. zarzadca nieruchomosci
doreczyt im uchwate nr (..)oraz uchwate dotyczacg wysokosci zaliczek na koszty utrzymania
nieruchomosci wspdlnej. Powodowie nie zaskarzyli do Sadu uchwaty pozwanej wspdlnoty
mieszkaniowej nr (...). W dniu 04.12.2012r. powddka W. G. zaptacita przelewem na konto pozwanej
kwote 1.983,00 zt, zaznaczajac w tytule przelewu centralne ogrzewanie optata zmienna za okres
1.2012-12.2012 ryczatt”. W dacie podjecia uchwaty nr (...)pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa nie
dysponowata tytutem wykonawczym przeciwko powodom uprawniajgcym jg do egzekucji naleznosci
zwigzanych z korzystaniem przez powoddw z zajmowanego lokalu mieszkalnego.

W ramach oceny prawnej tych ustalen Sgd Rejonowy stwierdzit, ze pozwana Wspélnota Mieszkaniowa
nie byta uprawniona do podejmowania uchwaty o odcieciu dostaw ciepta do lokalu powoddw, a jej
postepowanie potraktowad nalezy jako samowolne. Wskazat, ze kwestia podmiotow uprawnionych do
wstrzymywania dostaw energii cieplnej uregulowana zostata w art. 6b ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia
10kwietnia 1997 r. prawo energetyczne (Dz.U.2012.1059 j.t.). Zgodnie z tym przepisem jezeli odbiorca
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zwleka z zaptatg za $wiadczone ustugi, co najmniej przez okres 30 dni po uptywie terminu ptatnosci
przedsiebiorstwo energetyczne wykonujgce dziatalnos¢ gospodarczg w zakresie przesytania lub
dystrybucji paliw gazowych lub energii moze wstrzymac, dostarczanie paliw gazowych lub energii.
W ocenie Sadu prawo energetyczne okresla zamkniety katalog podmiotéw uprawnionych do odtgczania

dostaw ciepta, do ktérego pozwany nie nalezy. Brak jest uzasadnienia dla rozszerzajgcego
interpretowania art. 6 b. Analogiczna sytuacja dotyczy odciecia dostaw wody do lokali mieszkalnych,
gdzie katalog podmiotéw uprawnionych okreslony jest w ustawie z dnia 7.06.200 Ir. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekow.

Sad Rejonowy nie podzielit zapatrywania pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej, ze skoro powodowie
zalegali w optatach, miata ona prawo wstrzymania sie ze Swiadczeniem wzajemnym. Przepis art. 488
k.c., na ktéry powotywata sie pozwana miesci sie w dziale Il tytutu VII ksiegi Il kodeksu cywilnego

dotyczacym wykonania i skutkdw niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych. Stron procesu nie
wigze umowa, zatem bezposrednie stosowanie tego przepisu jest nieuprawnione. Wzajemne
zobowigzania stron oparte sg na przepisach ustawy, a nie na umowie. W ocenie Sadu brak jest podstaw
do stosowania rozszerzajgcej wyktadni art. 488 k.c, szczegélnie wobec okolicznosci, ze w dacie podjecia
uchwaty o odcieciu ogrzewania pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa nie dysponowata zadnym tytutem
wykonawczym przeciwko powodom, a z okolicznosci sprawy wbrew twierdzeniom pozwanego wynika,
ze naleznosci za korzystanie z lokalu i utrzymanie nieruchomosci wspdlnej sg sporne. Poza tym
wiasciwym trybem postepowania w przypadku istnienia zalegtosci w optatach i braku dobrowolne;j
sptaty powinno by¢ uzyskanie przez Wspdlnote Mieszkaniowg tytutu wykonawczego, a nastepnie
egzekucja $wiadczenia w drodze postepowania egzekucyjnego. Ponadto zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy
o wtasnosci lokali jezeli wtasciciel lokalu zalega dtugotrwale z zaptata naleznych od niego optat lub
wykracza w sposdb razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujgcemu porzgdkowi domowemu albo
przez swoje niewfasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspdlnej

ucigzliwym, wspdlnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadaé sprzedazy lokalu w drodze licytacji
na podstawie przepiséw kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji z nieruchomosci. Pozwana z tych
mozliwosci nie skorzystata, a zatem Sad Rejonowy ocenit dziatanie pozwanej Wspdélnoty Mieszkaniowej

jako nieuprawnione, a zgdanie pozwu jako zasadne. O kosztach postepowania w sprawie orzekt na
podstawie art.102 kpc (wyrok wraz z uzasadnieniem — k. 93 i k.104 — 109).

W apelacji od wyroku pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa w |. przy ul. (...) domagata sie:

- jego zmiany poprzez oddalenie powddztwa i zasgdzenie na jej rzecz od powoddw solidarnie zwrotu
kosztow postepowania wedtug norm przepisanych, a ewentualnie:

- jego uchylenia i przekazania sprawy Sagdowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia
o kosztach postepowania za obie instancje.

Apelujaca zarzucita Sqdowi Rejonowemu:

- nierozpoznanie istoty sprawy poprzez zaniechanie przez Sad | instancji zbadania materialnej podstawy
zgdania wskazanego w pozwie oraz pominiecie merytorycznego zarzutu pozwanej opartego na
podstawie art. 490 par. 1i 2 k.c. tj. zarzut powstrzymania sie od spetnienia swiadczenia ze wzgledu na

to, iz spetnienie swiadczenia przez powoddw jest watpliwe z uwagi na ich sytuacje materialng, a takze
niedokonanie przez Sad | instancji ustalen w zakresie istnienia, nieistnienia zalegtosci z tytutu
centralnego ogrzewania;

- naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 328 par. 2 k.p.c. poprzez niewskazanie przez Sad | instancji

przepisu prawnego stanowigcego podstawe wydanego rozstrzygniecia oraz przepisu prawnego,
z ktérego wynikatby ustawowy charakter stosunku prawnego tgczgcego powoddw z pozwang, a takze
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poprzez nieokreslenie czy uchwata pozwanej zostata uznana za niewazing czy tez nieistniejaca, a takze
nie odniesienie sie do zarzutu pozwanej opartego na podstawie art. 490 par. 1i 2 k.c, a w konsekwencji
uniemozliwienie weryfikacji zasadnosci wydanego rozstrzygnieta pod katem zastosowanych przepiséw
prawa materialnego, dokonanej wykfadni a ponadto subsumcji zastosowanego przepisu prawnego do

ustalonego stanu faktycznego, co miato wptyw na tres¢ rozstrzygniecia;

- naruszenie przepisdw postepowania tj. art. 233 k.p.c. poprzez dokonanie oceny dowoddéw niezgodnie
z zasadami doswiadczenia zyciowego, logicznego myslenia polegajacej na daniu wiary zaréwno
powodom jak i cztonkom zarzadu pozwanej, mimo, iz w zakresie istnienia zalegtosci w optatach za
ogrzewanie byty one sprzeczne, co miato wptyw na tres¢ rozstrzygniecia;

- naruszenie przepisdw prawa materialnego tj. art. 488 k.c, 490 par. 1 i 2 k.c. poprzez jego niewtfasciwg

wyktadnie i uznanie, iz w przypadku ustawowego charakteru zobowigzania wzajemnego (gdyby Sad Il
instancji podzielit stanowisko Sadu | instancji w tym zakresie) nie moze zostac przepis ten zastosowany
w drodze analogii;

- naruszenie przepisOw prawa materialnego tj. art. 6b ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku

Prawo Energetyczne poprzez jego btedng wyktadnie, przy braku uwzglednienia tresci art. 3 pkt 13a, 5a
ust 3 oraz art. 45a ust. 6, 9-11 w/w ustawy, polegajgce na uznaniu przez Sad | instancji, iz wtasciciele
nieruchomosci sg odbiorcg w rozumieniu tejze ustawy, a w konsekwencji uznanie przez Sad | instancji,
iz dziatanie pozwanej byto ,,samowolne";

- naruszenie przepisdw prawa materialnego tj. art. 25 ustawy o wifasnosci lokali poprzez wzruszenie

prawomocnej i wigzacej uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej nr(...), a tym samym uwzglednienie
powddztwa mimo jego przedwczesnosci, wobec niezaskarzenia uchwaty przez powoddéw
w odpowiednim trybie.

W dalszej czesci apelacji skarzgca przedstawita szersze uzasadnienie przywotanych wyzej zarzutéw
(k.116 — 121).

W odpowiedzi na apelacje powodowie W. G. i R. G. wnie$li o oddalenie apelacji (k.131 — 133).

Sad Okregowy zwaziyt, co nastepuje:

Apelacja pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej nie znajduje uzasadnienia. Sgd Rejonowy dokonat
prawidtowych ustalen faktycznych w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy, ktérych apelujaca
nie kwestionowata. Zasadniczo dotyczy to faktu podjecia przez cztonkédw pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej w dniu 24.09.2012r. uchwaty nr(...)o wytgczeniu centralnego ogrzewania w lokalu nr (...)
przy ul. (...) nalezacym do powoddw W. i R. G.. W uzupetnieniu dodaé nalezy, ze w uzasadnieniu uchwaty
wskazano, iz na dzied 30.09.2012r. powodowie zalegali w optatach za mieszkanie w wysokosci 12
818,85 zt (por. uchwata — k.10). Te niesporne ustalenia faktyczne Sgd odwotawczy przyjmuje zatem
takze za podstawe swego orzeczenia.

Nie podziela czesciowo oceny prawnej tych ustalern dokonanej przez Sad Rejonowy, cho¢ sam wyrok
odpowiada prawu i jest trafny.

W szczegdlnosci niepotrzebne byto sieganie przez Sad | instancji do przepisdw ustawy z dnia 10.04.1997
r. prawo energetyczne (Dz.U.2012.1059 j.t.), gdyz problem zaistniaty w przedmiotowej sprawie nie byt
takiej natury. Rzecz bowiem sprowadzata sie jedynie do oceny, czy wspdlnota mieszkaniowa,
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w przypadku zalegania przez wtasciciela lokalu z obowigzkowymi optatami, moze stosowac¢ wobec
niego $rodki dyscyplinujgce (by nie rzec represyjne) w postaci odtgczenia doptywu ciepta (centralnego
ogrzewania), czy doptywu wody biezacej, gazu lub energii elektrycznej. Ocena takich dziatan Wspadlnoty,
podobnie jak w przypadku wynajmujacego wobec najemcy, czy spotdzielni mieszkaniowej wobec
swoich cztonkéw, nie moze by¢ pozytywna. Tym bardziej w sytuacji, gdy cztonek wspdinoty
mieszkaniowej jest wtascicielem lokalu mieszkalnego. Ma on oczywiscie obowigzek ponoszenia
wydatkdéw zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu, jest tez obowigzany utrzymywaé swéj lokal
w nalezytym stanie, przestrzega¢ porzadku domowego i uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, jak wymaga art.13 ust.1 ustawy z dnia 24.06.1994r.
o witasnosci lokali (Dz.U. 80 z 2000r. poz.903 ze zm.). W wydatkach zwigzanych z utrzymaniem jego
lokalu oraz w ramach kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspdlng, ktére obcigzajg witascicieli lokali
mieszczg sie miedzy innymi optaty za dostawy energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, ktére
wspodlnota musi na biezgco realizowa¢ wobec swoich dostawcdw, co jest oczywiste. Zatem aby nie
powstaty diugi z tego tytutu, ktére bedg obcigzaty wtascicieli lokali nie zalegajacych z optatami,
wspolnota mieszkaniowa (jej zarzad) powinna jak najszybciej reagowac na wszelkie dtugi witascicieli
lokali, w szczegdlnosci gdy niepokojgco wzrastajg, i podejmowac dziatania ale przewidziane przepisami
prawa. Jak trafnie wskazat Sgd Rejonowy wspdlnota mieszkaniowa moze wystgpi¢ na droge sadowq
z zgdaniem zapfaty przez wiasciciela lokalu wszystkich zalegtosci, a po uzyskaniu prawomocnego
orzeczenia wszczgc¢ dziatania zmierzajgce do wyegzekwowania zasgdzonego roszczenia. Moze tez, nie
podejmujgc nawet uprzednio takich dziatan, wszczac proces o przymusowa sprzedaz lokalu w drodze
licytacji, co dopuszcza art.16 ust.l ustawy o wiasnosci lokali (Dz.U jw.). Pozwana Wspdlnota
Mieszkaniowa zadnych dziatan tego rodzaju nie podjeta, a uciekta sie do swego rodzaju samopomocy,
ktdra nie jest dopuszczalna wobec wtasciciela lokalu chronionego choéby trescig art.222( 2 kc. W istocie
ten przepis stanowit podstawe prawng ochrony udzielonej powodom w zaskarzonym wyroku.

Z poczynionych wyzej wywodéw wynika jednoznacznie, ze cztonkowie pozwanej Wspdlnoty
Mieszkaniowej nie mogli podjg¢ uchwaty o odtgczeniu mieszkania pozwanych od centralnego
ogrzewania z racji ich zalegtosci w optatach, bo w sposéb oczywisty naruszato to prawo wtasnosci
pozwanych (art.140kc i art.144 kc), a w konsekwencji taka uchwata, jako sprzeczna z przepisami prawa,
jest niewazna (jak stanowi art.58 [ 1 kc). W tym stanie rzeczy, cho¢ powodowie nie dokonali zaskarzenia
uchwaty nr (...)w odrebnym procesie, to z racji jej sprzecznosci z prawem, dopuszczalne byto
przeprowadzenie jej oceny w ramach tego postepowania sgdowego.

Nie znajdujg uzasadnienia te zarzuty apelacji, w ktorych skarzaca podnosita naruszenie przez Sad |
instancji przepisdw prawa materialnego, a konkretnie art.488 i art.490 kc, ktére — jej zdaniem —
pozwalaty na powstrzymanie sie ze spetnieniem $wiadczenia wobec powoddéw (dostarczaniem ciepta
do ich mieszkania), skoro oni zalegajg ze swoim swiadczeniem, bo nie wnoszg wymaganych optat. Sad
Rejonowy prawidtowo wyjasnit, ze zasady funkcjonowania wiascicieli lokali mieszkalnych w ramach
wspolnoty mieszkaniowej regulujg przepisy ustawy o wiasnosci lokali, a nie ich umowy wzajemnej ze
wspolnoty (w ujeciu art.487 [ 2 kc), bo takiej nie zawierali. Zatem przepisy wskazane przez apelujaca,
a dotyczace wykonania i skutkdéw niewykonania zobowigzan z umdéw wzajemnych, nie znajdujg
w sprawie zastosowania. Jak juz wyzej wskazano, oceny problemu wystepujgcego w sprawie nalezato
dokonad jedynie w oparciu o przepisy ustawy z dnia 24.06.1994r. o wtasnosci lokali oraz dotyczace
wtasnosci i ochrony wiasnosci przewidziane w kc.

W tym stanie rzeczy bez znaczenia pozostajg wszystkie inne zarzuty apelacji, a tym samym zbedna jest
ich szersza ocena.

Majgc powyzsze okolicznosci na uwadze Sad odwotawczy oddalit apelacje pozwanej, jako
nieuzasadniong (na podstawie art.385 kpc).
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